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Beidni um gogn vegna nyrrar
stjornsyslukaeru nr. UUA2603011.

Dilja - | dag 12:00

Godan dag,
aframsendi

Upphafleg beidni:
Gobdan dag,

Medfylgjandi er afrit stjornsyslukeeru Kolbranar Onnu Sveinsdottur, dags. 20.
mars 2026, vegna framkvaemda & jordinni Hrafnholar. Frekari skyringar a
keeruefni barust urskurdarnefndinni fyrr i dag, sja vidhengi.

Adur en kaeran verdur tekin til medferdar, eftir atvikum med pvi ad
borgaryfirvoldum verdur gefinn frestur til ad koma a framfaeri athugasemdum
vid keeruna og stodvunarkrofuna, telur nefndin rétt ad afla frekari gagna. Er pvi
oskad eftir ad 6ll gogn malsins verdi afhent urskurdarnefndinni ekki sidar en
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fyrir hadegi @ morgun pridjudaginn 24. mars 2026. Er pa einkum 6skad eftir
upplysingum um leyfisveitingar & jordinni Hrafnhélum vegna peirra
framkvaemda sem munu nu eiga sér stad auk gagna um samskipti borgarinnar
vi® keeranda vegna malsins.
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Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala
Borgartuni 21
105 Reykjavik

Reykjavik 20. mars 2026

KARA

Vegna framkvaemda, breyttrar landnotkunar og rangrar og 6samraemdrar framsetningar
landamerkja — Pverarkot / Hrafnhdlar, Kjalarnesi

Eg legg hér med fram kaeru vegna framkvaemda & jordinni Hrafnhdlar, par sem verid er ad reisa
mannvirki sem samkvaemt fyrirliggjandi gégnum virdist setlad til hétel- og veitingareksturs, dsamt
pegar framkvaemdri jardvegsvinnu vegna fyrirhugads bilaplans samliggjandi héradsveqi, i kjolfar
blindpunkts & veginum, sem tengist veitingarekstri undir yfirskriftinni ,grodurhds®.

Eg er eigandi adliggjandi jardar, bverarkots, og tel verulega annmarka vera & forsendum
framkvaemdarinnar, baedi hvad vardar skipulag, leyfi og afmérkun lands.

GRUNDVOLLUR KARU:

1. Skipulag og landnotkun

Ekki liggur fyrir hvort gildandi skipulag heimili rekstur hotels og veitingastadar, dsamt
umfangsmikilli ferdapjonustu, a svaedinu. Slik starfsemi felur i sér breytta landnotkun og krefst
skyrra skipulagsheimilda samkvaemt Skipulagslégum nr. 123/2010.

2. Skortur a upplysingum og malsmedferd

pratt fyrir itrekud erindi til hlutadeigandi adila innan Reykjavikurborgar, svo sem
byggingarfulltrda, skipulagssvids og itrekun til svidsstjora umhverfis- og skipulagssvids, hafa ekki
borist efnisleg svor um leyfi, skipulagsstédu eda malsmedferd. Tel ég pad brjéta gegn
Stjornsyslulogum nr. 37/1993 og Upplysingalogum nr. 140/2012.

3. Osamraemi og rangar framsetningar landamerkja

Fyrir liggur ad mismunandi landamerkjalinur eru birtar innan sama gagnagrunns og ganga
sumar peirra langt inna land Pverarkots. Gégn ur borgarvefssja Reykjavikurborgar syna tvofaldar
og o6samraemdar landamerkjalinur & sama svaedi. Mismunandi afmdrkun er birt innan sama
gagnagrunns, sem bendir til pess ad ekki sé unnt ad byggja akvardanir a traustum forsendum hvad
vardar afmdérkun jardanna (sja mynd 1).

4. Rangar upplysingar i innsendum gégnum

Samkveemt innsendum gognum til Reykjavikurborgar, par & medal umsokn eigenda
Hrafnhola um breytingu a skipulagi, eru landamerki synd med peim heetti ad pau ganga verulega
langt inna land bverarkots og samraemast ekki vidurkenndum gdégnum. Vakin er athygli a ad
Reykjavikurborg hefur nylega breytt umraeddum landamerkjunum i gagnagrunni sinum og baett vid
6skiljanlegum linum (sja mynd 1).
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5. Vidmid af sidu HMS og eldri heimildum
Gogn ur landeignaskra HMS syna samfellda og skyra afmérkun bverarkots, i samraemi vid
eldri heimildir. Par er hus mitt stadsett innan marka pverarkots (sja mynd 2).

6. Rangar upplysingar um landnotkun

i borgarvefssja Reykjavikurborgar er landbunadarsvaedi Hrafnhdla synt na yfir bverarkot,
par @ medal yfir hus mitt og neaerliggjandi land. betta er augljéslega rangt og bendir til verulegra
annmarka i opinberum gégnum sem kunna ad hafa ahrif a leyfisveitingar (sja mynd 3).

7. Landfraedileg vidmid
Méskardshnukar eru i borgargdgnum settir innan landamerkja Hrafnhola, pratt fyrir ad peir
hafi avallt tilheyrt bverarkoti og ekki verid agreiningur um pad (sja mynd 4).

8. Anrif & naerliggjandi landnotkun, burekstur og vidkvaem svaedi

Fyrirhugud starfsemi felur i sér aukna umferd, alag og roskun a svaedi sem hefur verid
skilgreint og nytt sem landbunadarsvaedi. Slik breyting getur haft bein ahrif a burekstur, par a
medal hrossa- og saudfjarhald a svaedinu.

Jafnframt liggur sveedid ad bakka laxveidiarinnar Leirvogsar, par sem aukin umferd,
starfsemi og fraveitumal munu hafa ahrif & vibkveemt nattlru- og Utivistarsvaedi. Slikar adstaedur
kalla & skyra skipulagslega umfjollun og mat a ahrifum adur en heimildir eru veittar.

i heild syna framangreind atrii ad téluverdir annmarkar eru & framsetningu landamerka og
landnotkunar asamt pvi ad opinber gégn eru i miklu 6samraemi og i sumum tilvikum ranglega fram
sett. Med hlidsjon af framangreindu tel ég verulega ovissu rikja um forsendur leyfisveitinga og ad
ekki sé unnt ad byggja akvardanir a 6fullnaegjandi og éareidanlegum gégnum.

KROFUR:

1. Ad nefndin taki malid til medferdar og meti I6gmaeti framkvaemdarinnar

2. Ad kannad verdi hvort leyfi og skipulagsheimildir liggi fyrir og séu byggd a réttum forsendum
3. Ad sérstaklega verdi tekin afstada til landamerkja og eignarréttar

4. Ad framkveemdir verdi stddvadar timabundid & medan malid er til medferdar

Virdingarfyllst,
Kolbran Anna Sveinsdottir
Pverarkoti, 162 Reykjavik
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105 Reykjavik

Reykjavik, 20. april 2026
USK26030395

Efni: Umségn Reykjavikurborgar i malinu nr. UUA2603011, kaera Kolbranar Onnu
Sveinsdéttir, bverarkoti, dags. 20. mars 2026.

| framangreindri karu er kard akvordun byggingarfulltria um uatgafu
byggingarleyfis a 168inni Hrafnhélum

Malavextir

[ juli 2024 var sott um leyfi til pess ad byggja tveggja haeda gistiheimili, grédurhis og
geymsluskur & 16dinni Hrafnholum. Umsoknin kom fyrst inn & afgreidslufund
byggingarfulltraa 30. juli 2024 en var sampykkt a fundi pann 24. oktdber 2024. bann 1.
oktéber 2025 var byggingarleyfid gefid ut.

Malsastadur keerenda
Keerd er utgafa byggingarleyfis en einnig er gerd athugasemd vid ad fyrirspurnum hafi
ekki verid svarad strax i febriar 2026. Um adrar malsastaedur visast til keeru.

Afstada Reykjavikurborgar

Kaerandi sendi fyrirspurnir til borgarinnar vegna framkvaemda sem hafnar voru a 168inni
Hrafnhélum i febraar 2026. Keerandi haféi af pvi ahyggjur ad nytt deiliskipulag heféi verid
sampykkt fyrir I66ina og gerdi vid pad athugasemdir. Deiliskipulag hefur hins vegar ekki
verid sampykkt.

Pegar deiliskipulag liggur ekki fyrir ma, skv. 1. mgr. 44. gr. skipulagslaga nr. 123/2010,
veita byggingarleyfi ef framkveemdin er i samreemi vid landnotkun, byggdamynstur og
péttleika byggdar. Embaetti skipulagsfulltria tok umsdknina til skodunar i agust 2024 og
gerdi & sinum tima ekki athugasemdir vid pessi atridi. | bokun skipulagsfulltria, dags.
14. agust 2024 kemur fram ad sampykkt sé ad falla fra grenndarkynningu par sem
leyfisskylda framkvaemdin vardar ekki hagsmuni annarra en umsaekjanda, sbr. 3. mgr.
44. gr. skipulagslaga.

i kjolfar fyrirspurna kaeranda voru gégn malsins 6ll skodud aftur itarlega. Su vinna var i
gangi er keera barst pann 20. mars s.l. Fyrirspurnum keeranda hefur nu 6llum verid
svarad likt og nefndin hefur pegar verid upplyst um en tilefni er til pess ad fjalla nanar
um grundvéll utgefna byggingarleyfisins.

Samkveemt Adalskipulagi Reykjavikur er 168 Hrafnhéla & Landbunadarsvaedi. A

landbunadarsvaedum eru heimilir gististadir i flokki I-Il en gera parf grein fyrir 66rum
flokkum i deiliskipulagi (AR2040, tafla 19.3). Vid nanari skodun a adaluppdrattum pessa
mals kom i ljos texti um gististad i flokki Ill. Nidurstadan vard pvi ad hid utgefna

byggingarleyfi veeri ekki i samraemi vid gildandi skipulag fyrir Hrafnhola.

Byggingarfulltriinn i Reykjavik brast vid pessu med pvi ad stédva framkveemdir
tafarlaust pann 26. mars 2026. Leyfishafa var veittur frestur til pess ad koma ad
athugasemdum adur en teknar yrdu frekari akvardanir. Leyfishafi brast i kjolfarid hratt og
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orugglega vid og sendi nyja, uppfeerda adaluppdreetti til embeettis byggingarfulltraa par
sem flokki gististads var breytt ur flokki Il i flokk II. Byggingarfulltrii sampykkti
breytingarerindi a afgreidslufundi pann 14. april 2026. St6évun framkveemda var i
kjolfarid afturkollud med bréfi, dags. 16. april 2026.

Nidurstada

Hid kaerda byggingarleyfi, ad teknu tilliti til sampykkts breytingarerindis fra 14. april
20206, er i samraemi vid heimildir adalskipulags hvad vardar landnotkun, byggdamynstur
og péttleika byggdar. Byggingarleyfid var ekki grenndarkynnt par sem framkvaemdin er
ekki talin varda hagsmuni annarra en umsaekjanda.

Reykjavikurborg telur ekki astaedu til pess ad égilda hid utgefna byggingarleyfi og fer
fram a ad urskurdanefndin hafi kréfum keeranda i malinu. Taki nefndin til skodunar adrar
malsasteedur en fram koma i keeru og i umsdgn pessari er pess o6skad ad
borgaryfirvdldum verdi gert kleift ad tja sig um paer adur en til rskurdar i malinu kemur.

F.h. umhverfis- og skipulagssvids,

Sneedis Karlsdottir Bergmann
Skrifstofa stjérnsyslu og gaeda
Umbhverfis- og skipulagssvid

;
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Urskurdarnefnd
umhverfis- og audlindamala

Arid 2026, manudaginn 11. mai, tok Arnér Snabjornsson, formadur urskurdarnefndar
umhverfis- og audlindamala, med heimild i 3. mgr. 3. gr. laga nr. 130/2011, fyrir:

Mal nr. UUA2603011, keera a akvoroun byggingarfulltruans i Reykjavik fra 24.
september 2024 um ad sampykkja umsokn um byggingarleyfi fyrir gistiheimili,
groourhusi og geymsluskur a joroinni Hrafnh6lum a Kjalarnesi.

I malinu er nt kvedinn upp svofelldur
urskurour:

Med bréfi til urskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala, 20. mars 2026, er barst nefndinni
sama dag, karir Kolbrin Anna Sveinsdottir, eigandi jardarinnar Pverarkots, pa akvordun
byggingarfulltrians i Reykjavik fra 24. september 2024 ad sampykkja umsokn um
byggingarleyfi fyrir gistiheimili, grédurhusi og geymsluskur a4 jordinni Hrafnhdlum &
Kjalarnesi. Verdur ad skilja malskot karanda svo ad pess sé krafist ad hin keerda akvordun
verdi felld ar gildi.

Gogn malsins barust urskurdarnefndinni fra Reykjavikurborg 24. mars 2026.

Malsatvik og rok

A afgreidslufundi byggingarfulltriia 30. juli 2024 var 16gd fram umsokn um leyfi til byggingar
gistiheimilis, grodurhuss og geymsluskurs 4 jordinni Hrafnhdlum. Um er ad reda jardeign sem
er 4 odeiliskipulogdu svaedi. Afgreidslu malsins var frestad & fundinum. [ athugasemd
skipulagsfulltria sem fylgdi gdgnum malsins, dags. 14. dgust 2024, var sampykkt ad falla fra
grenndarkynningu par sem framkvaemdin veri ekki talin varda hagsmuni annarra en
umszkjenda, sbr. 3. mgr. 44. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. A afgreidslufundi
byggingarfulltria 24. september 2024 var malid tekid fyrir ad nyju og umsdékn um
byggingarleyfi sampykkt. A uppdrztti med umsokninni kom fram ad tegund gististadar verdi
,»B. Staerra gistiheimili* 1 flokki I1I. Gefid var ut byggingarleyfi 1. oktdber s.a.

Kerandi telur ad ekki liggi fyrir skyr akvoroun um leyfisveitingu eda heimild fyrir peim
framkvemdum sem eigi sér stad & Hrafnholum. P4 liggi ekki fyrir hvort gildandi skipulag
heimili fyrirhugada starfsemi, en framkvaemdirnar séu umfangsmiklar og feli i sér breytta
landnotkun sem krefjist skyrra skipulagsheimilda samkvamt skipulagslogum nr. 123/2010.
Starfsemin hafi i for med sér aukna umferd, alag og roskun 4 vidkvemu natturu- og
utivistarsvadi og svadis sem skilgreint sé sem landbinadarsvaedi.

Af halfu Reykjavikurborgar kemur fram a0 i tilefni af fyrirspurnum fra kaeranda hafi 611 gégn
malsins verid skodud itarlega. Vid nanari skodun 4 adaluppdrattum hafi komid i 1jos texti um
gististad i flokki III. Hid utgefna byggingarleyfi hafi pvi ,,ekki verid i samraemi vid gildandi
skipulag fyrir Hrafnhola.“ Byggingarfulltrii hafi stodvad framkvemdir pann 26. mars 2026.
kjolfarid hafi leyfishafi brugdist vid og sent embeetti byggingarfulltriia uppfaerda adaluppdraetti
par sem flokkun gististadar hafi verid breytt ar flokki III i flokk II. Breytingarerindid hafi verid
sampykkt 4 afgreidslufundi byggingarfulltria 14. april s.4. P4 hafi stddvun framkvamda verid



afturkollud med bréfi, dags. 16. s.m. Ekki séu fyrir hendi astedur til ad ogilda hid karda
byggingarleyfi.

Nidurstada

[ mali pessu er keerd akvordun byggingarfulltrians i Reykjavik um ad sampykkja umsokn um
byggingarleyfi 4 jordinni Hrafnholum, L125690, en kerandi er eigandi adliggjandi jardar,
bverarkots, L125776. Samkvemt 3. mgr. 4. gr. laga nr. 130/2011 geta adeins peir sem eiga
l6gvarinna hagsmuna ad gata kert stjornvaldsdkvardanir til trskurdarnefndar umhverfis- og
audlindamala. Skilyrdi um 16gvarda hagsmuni hefur verid talkad svo ad peir einir teljist eiga
16gvarda hagsmuni sem eiga einstaklingsbundinna hagsmuna ad gata af urlausn mals umfram
adra og jafnframt ad peir hagsmunir séu verulegir.

Hio keerda byggingarleyfi, 4samt sidari breytingum, felur i sér heimild til nidurrifs geymsluhuss
og a0 i stad pess verdi reist gistiheimili med atta herbergjum. Jafnframt felur leyfid i sér heimild
til ad byggja geymslu og grodurhiis. Vid mat 4 pvi hvort hin umdeilda dkvordun raski
einstaklingsbundnum og verulegum hagsmunum keranda verdur m.a. ad lita til fjarleegdar
fasteignar keeranda fra hinum fyrirhugudu framkvemdum en 1jost er ad paer munu standa i
nokkurri fjarlegd fra benum ad bverarkoti. bykja framkvemdir samkvemt hinu keerda
byggingarleyfi ekki vera pess edlis ad grenndarhagsmunum kaeranda sé raskad pannig ad teljist
geti til verulegra hagsmuna. Verdur mali pessu pvi visad fra nefndinni.

Urskurdarord

Kerumali pessu er visad fra urskurdarnefndinni.

Arnér Snaebjornsson (sign)
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